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房产税的脚步越来越近 

关于重庆市国土房管局首次明确房产税的点评 

同步大势 
        维持评级 

金融/房地产 发布时间：2010 年 11 月 9 日 

投资要点： 

 2010 年 11 月 9 日，媒体报道：重庆市国土房管局首次明确

房产税，并表示正在完善房产税征收方案，做好了依市场走

势及时出台实施的相关准备。重庆市国土房管局称，近期及

时推进了六项工作：一是协调金融部门严格执行中国人民银

行和银监会有关规定，全面停止第三套住房贷款；二是调整

交易契税，仅对首次购买 144 平方米以下普通商品住房进行

优惠；三是严格查处倒地囤地、闲置土地、捂盘惜售、囤积

房源、哄抬房价、虚假宣传等违法违规行为；四是完善房产

税征收方案，做好了依市场走势及时出台实施的相关准备；

五是加快公租房建设进度，将 2010 年开工面积由 1000 万平

方米提高到 1200 万平方米；六是完善房屋登记信息系统，

住房查询范围由各区分散严格为主城区集中。 

 房产税的进度在加快，试点征收的技术条件逐步完备。 

 政府的态度，将会决定房产税推出的快慢。 

 综合来看，我们认为，随着市场和政策博弈的愈来愈深入，

房产税的脚步已经离我们越来越近了。而房产税对市场到底

有多大的影响，我们认为，房产税一旦出台，短期内肯定会

对市场产生实质性的影响，尤其是对潜在投资者和已经投资

多套住房的投资者产生较大的影响，进而抑制投资性需求，

但影响有多大，还得看具体出台的税率和征税条件确定。 

 我们维持对房地产行业同步大势的投资评级。 

 

走势图  

-40%

-30%

-20%

-10%

0%

10%

09-11-9 10-2-7 10-5-8 10-8-6 10-11-4

地产指数 沪深300指数

 

重要公司  评级

万科Ａ 推荐

保利地产 谨慎推荐

金地集团 谨慎推荐

信达地产 谨慎推荐

St 东源 谨慎推荐
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一、2010 年 11 月 9 日，媒体报道：重庆市国土房管局首次明确房产税，并表示正

在完善房产税征收方案，做好了依市场走势及时出台实施的相关准备。重庆市国土房管

局称，近期及时推进了六项工作：一是协调金融部门严格执行中国人民银行和银监会有

关规定，全面停止第三套住房贷款；二是调整交易契税，仅对首次购买 144 平方米以下

普通商品住房进行优惠；三是严格查处倒地囤地、闲置土地、捂盘惜售、囤积房源、哄

抬房价、虚假宣传等违法违规行为；四是完善房产税征收方案，做好了依市场走势及时

出台实施的相关准备；五是加快公租房建设进度，将 2010 年开工面积由 1000 万平方米

提高到 1200 万平方米；六是完善房屋登记信息系统，住房查询范围由各区分散严格为

主城区集中。 

  二、点评： 

  2.1．房产税的进度在加快，试点征收的技术条件逐步完备 

  我们认为，房产税正式开征需要具备二个重要的条件，一是政府确实想征，二是

试点征收的技术条件已经具备。第一点是主观条件，第二点是客观条件，抛开第一点不

说，房产税征收的技术条件限制主要有以下几点：第一，就是房地产信息系统的完善，

必需能够在试点地区范围内确定购房者及家庭的存量房套数；第二，就是如何评估市场

价格。而从目前的情况来看，限制房产税征收的技术条件已经不成障碍了。首先，2010
年 9 月底以来，已有 14 个城市出台了居民住房限购政策，从这些已出台的政策细则来

看，有的城市是对居民家庭存量住房数量提出限制，有的城市对居民家庭新购住房数量

提出限制，这表明有不少城市的房地产信息系统已经完全可以满足房产税征收的技术要

求了。另外，从如何进行市场价格评估的角度来看，我们非常关注前段时间市场上盛传

的深圳市正在准备对二手房交易过程中按市场价格征收个人所得税的政策出台情况，如

果真的能够执行的话，那对房产税评估的限制实际上也不成为问题。目前，业内流传的

按住房区域进行评估，并按较低的价格确认房产税的税基，应该是较为可行的。综合起

来，我们认为，在部分城市进行房产税的试点，在技术上已经具有可能央行三年来首次

加息，负利率时代仍未结束。 

 2.2．政府的态度，将会决定房产税推出的快慢 

我们认为，政府态度决定房产税推出的时间表。其一，从政府表明的政策立场来看，

政府对房地产市场的调控态度是坚决的，这点可以从 2010 年出台的调控政策上已可清

晰的显示出来，政策的严厉性和涉及面之广，超出历年任何一次宏观调控；其二，是否

出台房产税，还要看调控的效果如何，如果，已经出台的政策对市场产生了有利的影响，

市场达到了政府的预期目标，房产税可能会延缓出台。但从近期的市场形势来看，无论

是从 10 月份的重点城市的销售数据上，以及我们根据易居中国等房地产代理商的反馈

结果来看，政策对市场的影响时间越来越短了。因此，我们不得不担心，本轮房地产调

控的结果会以什么形式收场加息会增加购房者利息支出，降低购房者的购买能力。 

综合来看，我们认为，随着市场和政策博弈的愈来愈深入，房产税的脚步已经离我

们越来越近了。而房产税对市场到底有多大的影响，我们认为，房产税一旦出台，短期

内肯定会对市场产生实质性的影响，尤其是对潜在投资者和已经投资多套住房的投资者

产生较大的影响，进而抑制投资性需求，但影响有多大，还得看具体出台的税率和征税

条件确定。我们维持房地产行业同步大市的投资评级。 
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  附图 1：天津市住宅新房月成交面积 
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  数据来源：WIND 
 

附图 2：杭州市商品房月成交面积 
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数据来源：WIND 
 

附图 3：北京期房月底网上认购面积 
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   附图 4：深圳一手房月成交面积 
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   数据来源：WIND 
 

附图 5：上海市商品房预售面积 
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数据来源：WIND 
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投资评级说明 
 

行业投资评级分为:优于大势、同步大势、落后大势。 
优于大势：在未来 6—12 个月内，行业指数的收益超越市场平均收益； 
同步大势：在未来 6—12 个月内，行业指数的收益与市场平均收益基本持平；  
落后大势：在未来 6—12 个月内，行业指数的收益落后于市场平均收益。 
 
公司投资评级分为:推荐、谨慎推荐、中性、回避。 
推    荐：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益超过市场平均收益 15%以上； 
谨慎推荐：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益超过市场平均收益 5—15%； 
中    性：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益在市场平均收益±5%之间； 
回    避：在未来 6—12 个月内，股票的持有收益低于市场平均收益 5%以上。 
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